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近年，中高層の共同住宅は建設数が増し，全住宅スト
ックのなかでしめる割合は，全国で20%近く，大都市圏
では30%近くに増加してきている。(大阪毎市麗では昭
和43年度末で， 29.3%といわれている。1))
一般に共同住宅 (apartmenthouse)は独立住宅と住
宅管理上いくつかの異なった面をもっている。第一IC:，
独立住宅と異なり， 廊下，階段，住棟まわりの空地，あ
るいはダス トシユー トなどの施設等，共通する部分をも
つがゆえに，共通部分の利用，維持，補修などを入居者
が，個々の世帯単位でなく，共同で処理しなければなら
ない。第二に，そういった共同の管理形態をとる乙と
が，建設年代を閉じくし，同じプラ ン，同じ材料と構法
で建てられた共同住宅にとっては，より望ましい管理が
可能となる。第三IC，供給主体が住宅公団や住宅供給公
社であったりして共通しているため，住宅管理上の問題
を入居者が共同で供給主体に対応するといった場合が多
くなる。乙のような共同住宅の管理上の特徴点は，住宅
管理が個々の世帯による個別的なものから，組織的，社
会的なものにならざるを得ない乙とを示している。
さて，本論では，共同住宅のなかでも，個身の住戸が
入居者』ζ分譲され，入居者個身の所有となる分譲住宅の
管理問題をあつかっている。乙れまで共同住宅では，借
家，すなわち賃貸住宅が一般的であった。しかしながら
ますます深刻イじする住宅難を背景にして，賃貸住宅の家
賃昂騰， 宅地難による一戸建住宅建設の困難さの増大，
政府の持家政策の浸透などが原因して，昭和40年頃か
ら，分譲共同住宅が増加してきている。大阪の公的施策
住宅では住宅公団に加えて，昭和40年度から大阪府住宅
供給公社が分譲アパートの供給をはじめており，民間に
あっては，いわゆる「高級マンションJという名称で比
較的都心部を中心に建設が増加しつつある。 ζの分譲共
同住宅は，賃貸の共同住宅と違った住宅管理上の特徴点
をもっている。
(1)賃貸住宅にあっては，住宅の管理は家主と入居者lζ
( 35 ) 
よってなされる。たとえば，公団住宅であれば，団地
サービス株式会社などの管理組織が加わるとはいえ， 家
主である住宅公団が管理者 (管理主体)となっており，
管理行為は住宅公団あるいはその下請け組識と入居者に
よってなされる。 ζの場合には管理者と住宅利用者は同
一人ではない。しかし分譲住宅にあっては，入居者自身
が管理者である。
(2) とζろが，先に述べたように共同住宅にあっては，
住宅とそれをとりまく敷地，施設などに，共同利用部分
が多く，賃貸住宅では供給主体 (家主)がそれらの部分
の管理を担当するといった形態をとりやすいが，分譲共
同住宅では，入居者が自分たちで，共同で管理せねばな
らないという乙とになる。たとえば，住棟周辺のオープ
ンスペースの利用といった乙とを考えてみても，賃貸住
宅の場合には，どんな利用をするかは最終的には家主の
継限である。公団住宅の場合でいえば，そのオープンス
ペ スーiζ子供のプレイロットをとるか，花!.Iにするか，
あるいは駐車場にするかは，居住者の要求を取り入れね
ばならないととはあるとしても，住宅公団の決定すべき
乙とであり，管理責任は公団にある。と乙ろが分譲住宅
の場合には，そのオープンスペースは入居者会員の共同
所有であり，その利用方法の決定は入居者全世待の意志
によってなされねばならない。
(3) 賃貸住宅と違って，入居者の居住期間は長くなりが
ちであり，また，入居者は自分の家である乙とから，住
宅管理について積極的態度をもちやすくなる。
すなわち，分譲共同住宅は， 共同住宅であるがゆえ
に，集団的，共同的管理を必要としながら，一方で分譲
住宅であるがゆえに個々の入居者に管理権が分散されて
いる。その結果個々の管理権者たる入居者が共同して管
理する形態を入居した時点から作りあげていかねばなら
ないという乙とになる。 ζの乙とは住宅管理上消極的条
件であるとは必ずしもいえない。それは，住宅管理の桜
録的側面である居住者自身による自治管理，共同生活の
発展，そのなかでのコミュニティ意識の醸成といった点
をより進めやすいという条件でもある。
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以上のような点をふまえながら，本論文では，(1妙子抜
共同住宅における管理の現状を明らかにする。公共的住
宅および民間の分譲アパートで，共同都分の利用はどの
ようになされているか，また共同部分の修理，清掃など
維持管理のされ方を知るとと。 (2}住宅供給主体と分譲ア
パートの管理の関連を明らかにするとと。(3)いくつかの
管理方式のバターンを明らかにし，それぞれのパターン
の比較検討をおこない，積極的管理への方向について考・
察する ζとをB標にしている。
なお，本論文』ζお砂る調査は， 表-1IC示した住宅医
地を対象1ζ昭和45年10月から12月にかけて，各供給主体
の管理担当者，および各団地管理組合あるいは団地自治
会の代表者IC聞き取り(ヒヤリング)の方法でおこなっ
Tこ。
表-1 凶き取り調査実施日と調査対象
団 地 名|調査日 |調査対象
日|帝塚山団地ド 問 主諮問書絵
本 |宮路池団地 145.12.23居住者(元自治会役
住 |千里北町第3団地 145.12. 271;) 理 人
宅|新金問団地 145.12.241自治会副会長・幹事
公|千里北町第2団地 5.12.271管理組合理事長
団 |千里桃山台団地 145.12.271管理組合理事長
大|千里津雲台団地 145.12.20旧治会会長
阪 1 1 1 
府 1:新金問 A団地 145.10.10旧治会会長
住 1 1 1 
宅|門真 B 団 地 145.12.271管理組合代表者
供 1 1 1 
給 1新金問 B団地 145.12.20情理自治会副管理人
/.¥. I I I :.t.: I I I 
社|千里東町第2団地 145.12.201管理自治会会長
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I 日本住宅公団の場合
1. 目本住宅公団における分篠共同住宅の管理方式
住宅公団が建設している分銭共同住宅は表ー2に示す
居 学
ように， ζの数年間に著しい伸びがみられるが，昭和31
年来，公団が建設した全共同住宅の中に占める比率も40
%弱と大きなものとなってきている。
表-2 日本住宅公団による年度別建設戸数
勺賃貸共同住宅と分譲共同住宅の1
l合計の建設戸数を示す l 
年 | 会建設戸数*
皮 |全国ω|大阪
30 
B/A 
子日五百|認|弓lt
???
?
?????
?
?
42.2 
31.8 
36.9 
46.1 
34.8 
30.9 
39 1 39，4911 8， 1141 13，0061 2，9681 32. 9 
40 1 33， 8711 7， 8901 12， 2121 2， 322 36.1 
32.0 41 3，493 
5，0391 必.9
43 1 51，5481 10， 5431 21，5161 3，6531 41.7 
44 1 63， 9181 13， 3301 25， 8841 5，お51 4θ.5 
計 15払 1671131，叫 196，714145，4971 38.4 
(日本住宅公団統計ハンドブック1970年度版より)
きて，乙の住宅公団での分譲共同住宅IC:対する管理は
時期的lζ変化している。
a. 公団の直接管理時期(昭和31年~39年)
当初，住宅公団は分譲住宅においても住宅の管理業務
を直接担当していた。分譲時IC:簸受人は個々に公団IC:管
理業務を委託するように義務づけられていた。乙の時の
管理業務とは共有部分の管理で，給水ポンプの点検，浄
化槽の清掃と消毒，共用電灯の取り換え，共有施設の点
検と修理，階段以外の共有部分の清掃であった。 ζの管
理業務IC:必要な費用は管理費として，各戸別に公団に直
接支払われていた。また，各住戸専有部分の修理につい
ても公団lζ依頼する形式がとられていた。
b. 入居者による自主管理期(昭和必年以降〉
( 36 ) 
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公団の直接管理が昭和40年以降改められたが，その主
たる理由は，住宅公団の管理戸数が賃貸住宅含めて増加
し，管理業務が大きな業務量となり管理が図書量になって
きたζと。共有部分の修理についても公団と入居者が個
別IC一戸づっ契約を行なう乙とはかなり手数がかかる乙
となどであった。公団の賃貸住宅に対する管理も，昭和
37年をさかいにして，いわゆる「限定管理方式J1ζ改め
られたが2)，その内容は，住宅管理の内容を家主として
の必要最小限の物理的条件を維持する ζとに限定し，組
織の整理再編とともに管理業務の種類・範囲等を明確に
「合選化」し，加えて，株式会社団地サービスの設立を
はかり，管理業務の外部組織委託制度をとり入れるもの
であった。すなわち，公団の住宅管理が生活指導などを
含めた公団自身による積極的な管理から，限定された最
小限管理の方向に全般的に移行するなかで，分離共同住
宅の管理も，公団ができるだけ関連を少なくし，入居者に
まかせていく方向がとられたのであった。昭和37年.r建
物の区分所有等に関する法律jが制定され，入居者の住
宅管理組織を結成する乙とが望ましいとされ，昭和40年
より，全区分所有者匂子譲住宅入居者)からなる管理組
合を分譲と同時に結成しTよければならないよう義務づけ
られた。とのようにして改められた管理方式は次のよう
になっている。まず，分譲の契約と同時に管理組合の創
立総会を聞くが，創立総会に先だって発起人を数名募集
し. (希望がない場合は住宅公団で指名する〉予め公団
が作成した管理組合の規約案を検討してもらう。ついで
管理組合の理事長1名，副理事長2名，理事数名，監事
2名を公団でお膳立てして決め，管理組合の速営が開始
する。管理組合の目的は同規約lζ 「その団地iC係る共有
物を管理し， かつ，共有物の使用lζ伴う住宅の所有者の
共同利益を維持す忍ために必要な協議および業務を行な
う乙と」と規定されている。従って管理組合は共有物の
管理を組合結成の時点からおとなっていく ζとになるの
であるが，入居者が入居間もない時点で公団のお膳立て
で作った管理組合のもとに管理業務を処理していく ζと
はかなり図懇である。そ乙で公団は，創立総会の折IC公
団の外郭団体である団地サーピス株式会社iζ管理業務を
委託するよう勧めている。現実にも，公団の分譲アパー
トのほとんどの管理組合が委託契約金を支払って団地
サーピス株式会社に管理業務を委託している。 ζの場合
の委髭業務の範聞と団地サービス株式会社より示された
共益費(管理組合の組合費〉の内訳例を表.-31ζ示し
た。なお契約期閣は1年とされている。住宅公団は乙の
ような形で管理責任を管理組合を作らせて，入居者に移
し，管理業務を団地サービス株式会社lζ移して住宅管理
( 37 ) 
表-3委託業務の範図と組合費(共益費)の内訳け
2託業務の範留
1.道路，庭園等の団地内の清掃及び徐草
2.纏樹，芝生等の刈込，消毒及び施肥
3.ダストシュート，塵芥処理室，焼却炉等の設備の
清掃及び消毒。
4.給排水施設の維持管理。
5.共同灯の電球グロープ等の取替。
6.共同灯の電気料金及びガス料金支払い。
7.共同7J<栓IC係る水道料金の支払い。
8.水質管理及び自家用句気工作物の保守運転。
9.共有物の小修狸(修繕資1件につき5万円以下の
もの)
10.前各号に掲げる共有物以外の共有物の点検及び翻
整。
1.共有物の修繕(取替を含む)改良， 改造及び災客
復旧等の工事。
12.共益費の収納業務。
一一組合資(共益費)の内訳一一 宮路池田地の40年度分
戸数 152
項 目|金額|項 目 |金額
円 円
給水動力費 5.317 共 清 掃 同1.8卯
共共同灯電気料金 7.318 
益
植樹センテイ費 25.236 
益
宅ま
共用水絵水道料 16.153 小修理費 7.ωo 
共同灯取替料 1.印7費 管理要員人件E費46.682 
浄化槽排水動資 76 
補助動力聖堂 3.似)0 計函修滞積立金 15.2∞ 
動力維持費 4.950 
浄化槽管理費 15.452 委 託 聖堂 22.800 
1 戸当の組合~ 1カ月 1.400円
内訳 {共益費 1.150円，積立金 1∞円
l委託費 150円
から手をひく。乙れが昭和40年以降とられている住宅公
団の分譲共同住宅の管理方式である。しかし，公団は建
設後2年間の取痕総修期間については，直接的管理費任
を部分的におっている。耳妻鹿橋修期間とは，分譲された
建物および付属物が完全な条件を備えていないととが判
明した場合，公団側で修理あるいは付属物の交換をお乙
なわねばならない期間の乙とをいう。
2. 住宅公団団地における分譲住宅管理の実態
住宅公団の6団地をケース・スタデイしたが，各団地
の概要は次のとおりである。
。大阪市帝塚山団地…-昭和33年1月完成・4棟51戸
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入居
。堺市宮路池団地…..・昭和4年1月完成， 9練152戸
入居
。重量中市新千里北町第3団地…・・昭和42年3月完成，
10練162戸入居
。堺市新金岡第3団地ー…昭和42年 8月完成，20棟
480戸入居
。豊中市新千里北町第2団地・・一昭和42年10月完成，
15棟280戸入居
。吹田市千里桃山台第2団地…一昭和44年2月完成，
17線認O戸入居
各団地の管理組織と管理上の問題をまとめると以下の
ようになる。
a. 管理組織
先にも述べたとおり，住宅公団の管理方式は入居者lζ
管理組合を作らせ，業務を団地サービス株式会社に請負
わせるものであるが，その方式にはかなり住民の不満と
問題点が生じている。入居期間の長い団地IC矛盾があら
われているが，帝塚山団地の場合，昭和40年IC管理方式
の変更とともに管理業務を団地サーピス株式会社に委託
した。と乙ろが図地サービスの管理は支払っている共益
費の額iζ見あう程の仕事はほとんどしてくれないという
ζとで，不誌が生じ，自分遣の手でやってみようという
事になった。その後自主管理の形態をとり，大規模な修
理などの問題が生じた場合には公団IC相談している。宮
路池田地の場合も当初団地サーピスに委託していたが，
その管理人が， i自分lζ個人的にまかせてくれれば安く
あげる」というので，その人にたのんだところ，その男が
管理貨を持逃げし，その後3 入居者自身で管理をするよ
うになった。ととろが，入居者の自主管理は理事長の家
族に大きな負担がかかる乙ととなり，再度管理方式を検
討するζととなり，入居者のアンケートをとり，総会で
討議し，再び団地サーピスIC委託する乙ととなった。 ζ
の時のアンケートの集計結果は管理会社委託案67票，自
主運営案54~で，自主運営に対する支持もかなり多い。
その理由を当時の管理組合総会議事録から考察すると，
第ーに団地サービスの場合は管理聖堂用が高くっき，第
二に自主的予算編成ができず不満がでる。第三に団地
サーピス株式会社の方で，3"-'5年の期間の委託契約に
しろと注文をつけてきたととに対する不満といったζと
で，かなり団地サービスIC対する不満のあるととを示し
ていた。他の団地は，団地サービスiζ業務を委託してい
るが，団地サービスへの不満は各所で生じており，共用
部分の修理が必要な場合には団地サービス1ζ見積らせ
て，費用が高い場合ILは，他の業者にたのんでいる(千皇
居 学
桃山台)といった対応が生れたりしている。しかし，団
地サービスの管理ICは不満を感じながらも，金銭上の不
正などが起りにくいことや，理事などの役員に負担のか
からない点をメリットと考え，団地サービスへの業務委
託をつづけているようである。 ζれらの具体例からわか
ることは，第一κ，入居者の管理組合が入居者自身の手
で管理業務をつづける乙とは，役員に負担がかかり，小
規模団地(たとえば帝塚山)なら可能性はあるが，一般
的に100戸"-'2∞戸以上の規模では長期間にわたっては困
難であるという ζと。第二IC，しかし，団地サーピス株
式会社の管理は費用はかかるわりに内容が貧弱で入居者
の評価は慈し消極的な点でしかメリットを認めていな
い。もっと入居者の要求にζたえた，積極的管理をすす
めていく管理専門組織を住宅公団は考えねばならないで
あろう。
b. 駐車場問題
共有部分の使用の問題として，駐車場の問題が特徴的
に生じている。 6団地のすべてが駐車場不足に悩んでい
る状態である。公団は団地建設の当初，何台分かの駐車
場を作り分譲するが，駐車場を使用する人は，共有地を
専用使用するととになるので，駐車場使用料として7∞
円"-'2，(削円を毎月管理組合iζ納めている。と乙ろが自
動車所有が摺えると，路上駐車が増え，環境悪化をまね
くばかりか駐車場使用料を払っている人からの不請がで
る。さりとて，駐車場を増やすには，プレイ ロットや緑
地をつぶさざるを得ず，自動車を使わない入居者からの
批判は必歪である。 また施設費用も大きな問題となる。
現在の駐車場使用料は安すぎるとの批判も多い。
C:. 修理，清掃，植樹など環境S整備
小修理や階段部分を除く共有部分の清掃はほぼ団地
サービスlζ蚕託しているが，なかには安くて透切な他の
業者を選んでるとζろもある。また穣続補修期間の期限
の切れる前IC，管理組合がアンケートによって修理箇所
を認べ，天井，墜，タイルばなれなどの修理を公団にさ
せるのは，多くの団地でみられる。また窓疲補修期間後
も明らかに施工上のミスと認められる箇所を公団との交
渉で一斉にやり直させたと乙ろもある。(宮路池・新金
岡)組樹，環境整備では積極的に途閤計画をたてたりす
るのはまれで，分譲時の権樹を維持する程度の団地が多
し、。
d. 自転車置場
新しい施設を設置する点では，多くの団地で自転車慣
場の問題が管理組合で話しあわれている。それは階段下
が自転車や乳母車によって混雑する乙とが原因で，その
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解決策として出されているのだが，設置場所ie近い入居
者からの不満が強しまた予算の点で折り合わない乙と
があり，ど乙でも難行し，一団地だけしか実現していな
い。
e， 借家人の発生
特殊な問題であるが，重要な問題として，分譲住戸の
所有者以外の人が入居している例が例数は1割程度で少
ないが各国地でみられる乙とである。アパー トが企業の
社宅のように使われていたり，他人lζ借してたりしてい
るのであるが，乙の入居者は管恕組合の議決権を持たな
いからして，会員の意見の一致をみないといけないよう
な場合，管理組合の運営がしにくくなってくる。また，
管理上の要求で入居者間の差途が生じたりしている。
f， 共益費
各団地の共益費は，帝塚山…26∞円，宮路池...2.4∞ 
円，新千里北町第3"'1.7∞円，新金問第3…1.150円，新
千里北町第2"'1.4∞円，千里桃山台・ '1.330円となって
おり，古い団地程高い。帝塚山では乙の内1.1∞円を，
宮路池では7∞円を，新千里北町第3.と桃山台では1∞
円を将来の修理費として積立てている。新金問は管理組
合とは別に自治会を組織し，活溌な活動をお乙なってい
るが，共益費は最底額である。共益貨の支出内訳は表-
3を多照されたい。
g， 管理組合と自治会
管理組合とは別に自治会を組織していると乙ろ(宮路
池，新金問〕と，管理組合が自治会活動を含めて行なっ
ているととろがある。自治会の方は任意加盟で，新金岡
は特ie活溌で，淡路島の農協と提携しての牛乳の安売り
や，ニュースの発行，卵，野菜や日用品の廉価販売，青
少年部のクリスマス会の開催など多面的な活動をしてい
る。新千里北町第2も自治会はないが活動は豊富であ
る。
1.大眠府住宅供綜公社の場合
1. 大阪府住宅供総公社の管理方式
大阪府住宅供給公社(以下公社と略す)が建設してき
た分議共同住宅は表-4のように年々繕加している。公
社の建設したすべての共同住宅の3分のl弱をしめてい
る。
さて，公社の分譲共同住宅le対する管理方式はめまぐ
るしく変化してきでいる。
.. 公社の直接管理時期〈昭和40年~昭和42年末)
公社が指導して管理組合を入居者会員多加で作り， 役
員選出をするが，管理の年間計画，月間計画，予算は一
切公社で立て管理組合は形式的承認を与えるだけといっ
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表-4大阪府住宅供給公社の分譲共同住宅事業年度別
建設戸数
事業年度 | 建設戸数
A ‘4 
4伴度
41 
42 
43 
44 
45 
1.似8戸
416 
536 
776 
868 
931 
計|ω5
(大阪府住宅供給公社調べ〉
た方式がζの時期の管理であった。公社は管理費の徴収
をし，共用部分の電気，水道料を支払い，清掃は業者Iζ
委託していた。そして乙の管理業務のための事務費を月
額日ぬ円づっ徴収していた。と乙ろが入居者の日常生起
する種h様々な管理上の問題は公社ILょせられるが，会
社の係員がそれに対応して解決していく 乙とはとてもむ
りであった。結局入居者の問題は解決されず放っておか
れた。
b. サービスセンター祭託時期(昭和42年末~約3ケ
月間〉
公社の管理部門を全面的に引受けるサービスセンター
なる財団法人が昭和42年6月IL設立され，公社は自らお
乙なっていた管理業務を乙の組織に委託する乙ととし
た。とζろがζのサービスセンターは，事務処理をする
職員を置くのがやっとのζ とで，団地規模の小さい乙と
もあり，入居者から集められる管理費と事務費からで
は，住宅管理と関連した専門技術の職員を雇う乙とが困
難であった。従って公社が直接管理をしていた時期より
さらに悪い管理状況となり，各管理組合は， サーピスセ
ンターへの委託を3ヶ月程でとりやめてしまった。
C， 自主管理への移行期
以上の二つの過程を径てきた団地のひとつである千里
J団地から公社の管理に対する態度について厳しい批判
がおζった。問団地では住民の集会が関かれ，今後，公
社とは関係、をもたず，入居者自身の手で管理をしてい乙
うという方向がうちだされた。との千里J団地の出来事
を契機として，公社は住宅管理から手を引く乙ととな
る。
d， 入居者の自主管理期1.形式的公社管理者時期
(昭和43年.44年)
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以上の結果，昭和43年1月から，金団地で入居者によ
る自主管理という乙とになるのであるが，公社は住宅建
設資金を住宅金融公庫から借入れτいる関係上，金融公
庫から分議以後の住宅管理を公社の責任でお乙なってい
くよう要請されているといった問題があり，乙の点で金
融公庫の要請に乙たえたとの形式を作りあげる関係上，
管理組合長は名前だけ住宅供給公社lとしておくといった
便宜的処置がとられた。ととろが，名前だけ公社にする
とはいっても，金銭上の不正がお乙ったりすれば責任を
関われるととはまぬがれない。そこで，会計監査は公社
でお乙なうという方法がとられた。しかし，この使宣的
処置に対しでも当然の乙とではあるが入居者の強い不満
がよせられた。
e. 入居者の自主管理期E 理事長制への移行期
乙の間，上記千里J団地において新千里桜ケ丘住宅管
理自治会が結成された。(昭和43年9月〉 ζれは，公社
にt世話にならず，居住者の手で管理ができるという実例
が示されたことでもあったが，乙の間，先の形式的公社
管理者の方式!Cは入居者の不満がむけられた。その主な
るものは，(iD住宅金融公庫との関係は不当，@名前だけ
の公社理事長はおかしいというものであった。
f. 理事長制の時期(昭和45年以降)
管狸組合の理事長以下役員はすべて入居者で構成さ
れ，実質的にも形式的にも入居者による自主管理となっ
た。ただ最初は入居者は管理について素人であるから，
1"'2年ほどは公社が相談役となって管理組合の指導，
助言を行なう ζとになっている。
以上のような管理方式の変遷を各団地別にみると，表
-5のようになる。
1み竺と隆割引皇室|言語
千里津察台(昭和41年入居) 0-
金岡予定 A(昭和41年入居)最初か
門真 B (昭和41<~菩入居) 0-
千里 J (昭和42年入居) 0-
金問東 B(昭和42年入居)
菩 速(昭和42年入居) 0-
盟和必仏い，ι“年削』吋のm
昭和併吋の7団地|
→cr-→Oー →O 
ら完全な自主管理
一一一→0-→O 
→0-→Oー →O 
0-→O 
→0-→Oー →O 
同→O
口二
居 学
2. 大阪府住宅供給公社における分譲共同住宅管理の実
態
住宅供給公社のケーススタデイは次の5団地を対象に
お乙なった。
。吹田市千里津雲台回地…・昭和41年12月完成， 5棟
96戸入居
。堺市金岡東A団地 …・・昭和41年12月完成， 8棟号48
戸入居
。門真市門真団地…・・昭和41年12月入居，5棟104戸
。堺市金岡東B団地・…一昭和42年4月入居， 5棟128戸
。筆中市千里東町第2団地・…・・昭和43年9月完成， 5 
棟128戸入居
これらの団地の管理組織と管理上の問題は以下のよう
にまとめられる。
.. 管理組織
前述した公社の管理方式の変遷のと乙ろでふれたよう
に，住宅供給公社の分譲共同住宅の管理組織は入居者の
公社に対するつきあげの中で変ってきたといえる。ケー
ススタデイした団地でも，公社が管理費と事務費を徴収
して管理をしたり，あるいはサービスセンターに委託す
る方式に対しては入居者から，(I)結局自分たちで管理し
ているのと同じだ。 @管理ュ費用が高い。。巡営が非民主
的だといった不満がだされていた。そして，入居者たち
は，自治会を作って，自治会によって自ら管理する方法
を公社iζ要求したり，自主的な管理組合を作りあげたり
して，公社iζ自主管理をせまった。乙れらの住民の管理
組合や自治会は，住宅の狭い意味の管還(共有財産の管
理)だけでなく，表-6にみられるように，老人や子供
の生活援助，文化的活動などコミュニテイ活動を発展さ
せている。公的機関の管理行為乙そ乙のような地域生活
の発展をはかる内容のものであるべきなのにもかかわら
ず，むしろ逆iζ，公社の管理から離れ，入居者のみの管
理がなされるなかで積極的な傾向がみられる ζとは皮肉
な乙とである。住宅供給公社の管理が入居者に批判さ
れ，後退していった原因は基本的には住宅建設を中心的
課題としており，住宅の管理を片手間仕事として対応し
てきた乙とにあるだろう。建設戸数が年々増和するなか
で，住宅管理!C専門的にこたえる公的組織の必要性が強
まっているといえよう。
b. 駐車場問題
以上にみたとおり，公社の管理についての対策は全く
の入居者まかせであるため，公社住宅の管理内容は団地
によって対処の仕方が様hな形をとっているのが特徴で
ある。駐車場の問題は公団の団地と同様，すべての団地
で頭をかかえている。 一つは，自動車利用層と非利用庖
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千里東町第2管理自治会組織
表-6 住宅供給公社団地における管理組合・自治会組織例
??
?
?
?
?
経理郎長一「ー管理都門
」自治部門
自治部長一「体育委員一体育祭の開催
一福祉委員一君主人ILプレゼント
」教養委員一文化祭の開催
1-管理都長一「環境衛生委員ーダストシュー
| トの消毒
ト広報委員
ト住居・共用安員一外灯の球の
| 取りかえ
ト緑化祭員
」駐車委員
の共有地利用上の不平等の問題で，管理組合や自治会で
議鎗がなされているが，平行線のままである。もう一つ
の問題は現実IC増加する自動車の駐車スペース確保の対
策で，一台分の巾を狭くしたり，緑地や道路巾を再lJった
り，路上IC線を引いて駐車スペースを生みだしたり，あ
るいは絶対的不足をいかんともしがたく，抽選で駐車場
の割当てをお乙なっていると乙ろもある。
C. 修理，清掃，環境整備
修理については，会社に紹介された業者を含めて，勤
務先の関係業者など，できる限り安く，よく修理できる
方法を考えている。頭演繍修期間内での補修の要求も多
くおこなわれている。清掃は階段部分は入居者がおとな
い，その他の部分は業者委託が多い。環境獲備について
は，分言妥当初の!;l備状態が住宅公団の団地などに比べて
不充分であるからして，入居後何らかの形で造園計画な
どをたてて実行IC移しているのが特徴である。なお，別
棟で物置を新たに建設した例が門真にある。
d. 共益費
1，500円から2，似)()円のランクで，公社が管理していた
時の2，3∞円より低くなっている。共益費の年間支出内
訳の一例をあげておζ う。
管理部門一一緑化費….160万円
清掃費 一..45 11 
光熱水費…..16 11 
修膳積立金・ ・18511 
自治部門一一福祉費-ー… 10万円
広報費…..6 11 
e. 自治会とその活動
金岡東A団地自治会組織
会 長一ァ 副ー会長 (2名)
(1名) 1 
一会計 (3名)
ト一幹 事 (16名)ー専門部「ー管理 郁ー
|一会計監査 (2名) ?
?
?
? ???
門真以外の団地はすべて団地自治会をもっている。門
哀の場合も管理組合が他の団地自治会に匹敵する活動を
している。例えば乙の門真の団地では地盤it下がおとっ
たが，管理組合で公社IC処置を要求し，盛土，ガス ・給
排水管の金取り換え工事を実現させている。他の団地の
自治会活動をみると，津雲台では薬剤配布，子供会指
導，防犯活動，移動図書館の世話，地域運動会の世話な
どを，金問では電話設置陳情や15円牛乳の配給，地下鉄
延長要求などの活動をおこなっている。
E 民間マンションの場合
1. 民間マンションにおける管理方式
乙乙でいうマンションとは民間自カ建設の中高層住宅
のととである。最近民間の分議マンションの建設は年有
増加の傾向にある。阪神間の年度別建設戸数ははっきり
しないが， 東京都の場合でみると，昭和30年頃から民間
マンションの建設が始まり，昭和お4手頃には第一次マン
ションブームになった。乙の時の平均分譲価格は1，(削
万円近くで，いわゆる高級マンションと呼ばれるもので
あった。その後マンションの「大衆化」が進んだといわ
れ，昭和42年の7 ンション建設戸数は72棟3，2∞戸と伸
びたがそれらは4∞万円~7∞万円のいわゆる大衆? ンシ
ョンと呼ばれるものである。さらに昭和43年には総建設
戸数150棟7，000戸に達しているといわれている∞。 表-
7は昭和43年9月までに建設された民間マンションの数
であるが，その建設戸数はその後も増加していると推察
されるし，阪神間の分譲マンションにおいても，6∞万
円未満のものが占める割合が大きい乙とからして，東京
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表-7阪神間民間分譲マンションの建設状況
神戸阪急沿線今阪津急沿線阪神沿線I@::~I宝屋号線
件数 20 2 14 9 2 
戸数 940 90 7臼 454 42 
分一一A一
。 。 。 。 。
B 1 。 2 1 2 
議 c 8 1 5 5 。
価A-B 5 。 1 3 。
A-C 3 。 2 。 。
格一一一
B"'C 3 1 4 。 。
l但し.A: 1.000万円以上 1 
I B:ωo万円-1. 0∞万円未満l
¥ C: 6∞万円未満 l 
一住友不動産 L分譲アパ トー一覧表143年より一
と同様，価格の相対的IC安い7 ンションがあらわれてい
るといえる。阪神聞に建設された民間マンションは表-
8 Iζ示した。
ζの論文で取りあげるのはニチモプレフ 77'株式会社
と阪急不動産株式会社が建設した分譲マンションであ
る。表-8からも明らかなように，ニチモプレファプ株
式会社は，いわゆる大衆マンションの形態をとり，阪急
不動産はいわゆる高級7 ンションの形態をとりつつ建設
を進めている。乙のニネ土の管理方式について以下に述べ
る。
a. ニチモプレファプ株式会社の場合
1)会社が指導して自治会を作り，入居者に自主管理し
てもらうようにしている。分譲時lζ区分所有による共用
部分の管理の仕方等についての説明会を開くが，それに
先だって会社の方で入居者の中から適当な人を選んで会
長になってもらい，その人を中心iζ共同管理規約(住宅
公団のものを参考にして会社で作成)Iζ従って自治会の
運営がスムーズにできるように一年ほどは会社が指導を
する。
2)自主管理なので管理費は安くっき，通常月額600円
ぐらいで多くとも2.∞0円迄eとなっている。乙の額は自
治会によって異なるが一応会社の方で定めている。管理
費の文出内訳は次のようなものである。
@ 共用電力使用料(門灯，エレベーターポンプ動力
用)
@ 共用水道使用料(散水栓.稀釈水)。共用部分の火災保険料
居
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@共用部分の維持費(エレベーター，尖同物干場，
受水槽，高架水槽，浄化槽)
@ その他自治会で支出を決めたもの
3)一年間の破庇担保期間は会社が月lζ2""'3回点検iと
いき，惑い所は無料で修理する。その後の共用部分の補
修は，自治会の要請によって会社が業者を手配し費用は
1戸当りに配分して実費を徴収していた。現在は補修費
として1戸当り約切O円を共益費の中l乙含めて集め，積
立てる様にしている。
4)共用部分の所有は 「建物の区分所有等に関する法
律JIζ従うが，駐車場の場合は車を使っている人だけが
共有の土地を専有するζとになるので，その専有権を得
るために会社lζ権利金(約30万円)を支払っている。専
有権は先着順IC決められる。
5)自治会の仕事は建物の清掃，維持管理である。各階
あるいは各棟どとに役員を選んでその人のもとに清掃は
当番街jでやる。役員はその他に共益費の集金，緊急速絡
などをお乙ない，任期は一年である。
b. 阪急不動産の場合
1)会社として，管理一切をエヴアグリーンという会社
IC委託している。 エヴアグリーンは各マンションIC24日寺
間勤務の管混入を派遣する。その管理人は共用部分の清
掃，小修理，管理費の徴収 ・支払 ・修理の際の業者の手
配などの仕事をする。
2)駐車場は共有の土地を使用するのであるから1ヶ月
1.0ω円-5.∞0円の駐車料金をとり，乙れを管理費にま
わしている。集会室の使用も管理人に申しこむが. 1時
間当りぬO円程の使用料をとる。
3)共用部分の大がかりな補修については集会を開いて
決定し，入居者が費用を負担する。乙の時集会の召集は
管理人がしている。共用施設の維持管理については管理
費から支払われる。管理費は住戸の広さによって次のよ
うに定められている。
2 L DK (55"の…… 3.6∞円
3 LDK (71m') ・・….4.250円
5 DK (8111') ー .4.7∞円
4)管理人の提案で自治会を作っている場合もあるが，
そζでの自治会は，町内会的性格のもので，建物の管理
については一切関係していない。
2. 民間マンションにおける住宅管理の実態
民間マンションは6ケ所とりあげたが，概況は以下の
通りである。
。阪急西宮マンション…・・・昭和43年3月完成.182戸
あり，一階部分は庖舗になっており，共有部分とし
てロビー，日本間，洗車場，駐車場がある。阪急不動
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表-8 阪神聞における民間マンションの規模及び分譲価格
霊|完成日| 名 称 I : I =敷地面積|建築面積|住宅面積 |分譲価格
言Ic年月 )I 'o 1'J' I{階) I(戸) ぱ )|(的| C71t) I 伺円)
42. 4 芦屋第 3コーポラス 5 53 一 一 43 - 50 225~328 
42.6 夙川コーポラス 5 33 9611 356 I 41 - 81 I 265 '"425 
42. 81 aEコ ー ポラス 5 56 1 1.弘2 6，12 41~53 1 Zl3~354 
42. 9 甲子圏第2コーポラス ー 23 449 お3 - 2ω~4∞ 
- 143. 2 六甲コ ー ポラス 6 1 53 1 1.130 M81 39 '"51 223'" 457 
チ
43. 3 芦屋第 7コー ポラス ー 59 一 一 39 '" 53 1 270 '" 435 
モ
プ 43. 4 芦屋第 6コーポラス 5 28 1 1.414 1 6，78 - I 247 -387 
レ 43. 4 甲子関第3コーポラス 5 28 一 一 61~122 I 390'" 809 
ハ 43. 81 B九川第 2コー ポラ ス 5 5411，日6 臼41 39 '" 61 2∞'" 475 
プ 43. 8 香炉園コ ー ポラス 5 43 1.0961 484 I 4Jo '"55 280-420 
株 4. 3 西宮第 2コー ポラス 7 I 37 1 738 1 329 I 36 - 60 20~490 
一 一 一
式 44. 4 西宮第 1コーポラス 6 13816321 38'9 I 40 '"5o 1 248~418 
会 44. 5 芦屋第 8コー ポラス 5 55 1 1.481 69'2 I 36 '"72 I 240'" 580 
ネ土 44. 6 甲子園第5コーポラス 5 26 I 642 323 39 '" 61 295 - 535 
44. 10 香炉国第3コーポラス 7 79 一 一 37 '" 56 225 -488 
44. 12 芦屋第 9コーポラス 5 42 一 一 36 ，._ 56 303'" 493 
44.12 御影コ ー ポラス - I 48 1 834 426 一 初0~おO
45. 5 帝 塚 山コ ーポラス 7 I 41 一 一 40 -50 1325 '" 448 
佐伯 43. 3 佐伯第 1コーポラス 6 I 19 一 一 60"'111 440 '" 620 
護 43. 4 佐伯第 2コーポラス 6 日 一 一 35 '"43 I 29:8'" 47 
阪急不 43. 3 阪急西宮マンション 7 I 182 5.237 I 2.605 I 32 '"82 290"'1.120 
聖44. 2 新甲子園マンション - I 115 1 3. 275 I 1. 58O 20'" 85 1 221 '"幻
(住友生命不動産)“. 7 ハイツ本山 7 62 I 1.533 1.04745 '" 79 I 45o '" 870 
(浪速企業)43. 7 夙川lグランドハイツ 8 I 103 I 1. 843 1.210 8o ，._ 140 I 5:，23~980 
43. 5 コ (野ー 村 不ポ動芦産)屋 - I 35 1 913 日4 - 500 ~ 800 
(山本商 事)一斗11 有望笹関空 4エI6 I 23 I 1.596 四 一 575 "'1. 295 
産の建設。 設.59戸入居。
。新甲子園マンション…・・同じく阪急不動産の建設し
たもので，昭和“年2月完成.115戸中105戸入居。
。芦屋第3コー ポラス……ニチモプレフ 7プ株式会社
の建設したもので，昭和42年4月完成，日戸入居。
。芦屋第7コーポラス…・・ニチモが昭和43年3月に建
( 43 ) 
。夙川第2コーポラス…-・・ニチモが昭和43年8月IC建
設.54戸入居。
。香炉鼠コー ポラスーーニチモが昭和43年8月 IC建
設.43戸入居。
ζれらの民間7 ンション管理上の問題は以下のような
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点にある。
住
1)阪急不動産のマンシaンでは住宅管理会社であるエ
ヴアグリーンから3人の管理人が三交換で配置される
が，管理人間の引つぎが充分でなく，管理業務がとどと
おったりして入居者から不満がもらされていた。また，
管理人は専門技術者でないため，電気などの故障にすぐ
対処できず，専門技術者の管理人をおいて欲しいとの要
求がでている。管理人の仕事内容は，O)共有物の損傷，
盗難がないように管理する乙と。@専有部分各住戸の水
道，ガス，電気などの故障の修理(業者への連絡を含
む)。の，管理費，水道費の徴収。 e，年2回入居者総
会を召集し，管理費の収支決算報告を行なう乙と。
2)ニチモプレフ 77・の場合は各マンションlζ自治会が
作られて管理をお乙なう形態であるが，入居者どおしの
交流はできるだけ避けようとする傾向が強く，自治会活
動も消極的で，最小限の管理業務をお乙なっている状態
である。修理その他，問題がおこった場合ニチモの会社
IC何かと相談をもちかけ，会社の方でも相談IC応、じ援助
をしているので，自治会役員に犬きな負担がかかるとい
う乙ともない。
3)共益費の額については，自治会を作って管理してい
る方が遥かに安くついている。管理会社に委託している
場合は，3~4倍の金額になっている。(前者 1， 000円
程度，後者2， 0∞円~5，∞0円)共益費の使途は浄化槽，
下水の維持，共用部分電気代，水道代などであるが.金
額は床面積によって定められている。ただし入居者から
の不満は出ていない。
4)自治会による自主管理の形態をとっているのはいわ
ゆる大衆マンションとよばれるもので， 一般に共用部分
も少なし 管理業務IC煩わしさもあるが，安くつくので
自分達でやっている。管理会社が専任管理人を送って管
理業務にあたっているのは共用部分も広い 「高級マンシ
ョンjである。 ζζでは居住者は生じた問題をすべて管
理人のもとにもっていく傾向が強いが，その場合管理人
の態度が問題の処理にとって重要となる。
5)駐車場のスペ{スはほとんどのとζろで不足してい
るが，契約警に「駐車場使用の申し込みは満車lとなり次
第締切る」と記されており，入居申し込み時iζ高額の権
利金を払っているので，公団や公社のような問題は起っ
ていない。
6)鍵をかけて安心して出かけられる利便性や，人づき
あいのわづらわしさを避けて入居した人が多く，近所づ
きあいは少ない。
総 括
居 学
1. 供給主体別IC分譲共同住宅の管理方式を務理すると
次の如くである。
日本住宅公団は建設後の住宅の修理，清掃等といった
いわゆる管理業務をすべて団地サービス株式会社にまか
せている。一方入居者には分譲の際lζ管理組合を結成さ
せ，両者の聞で管理委託契約を結ばさせている。よって
管理に関しては，形式上公団は一切関係がないという乙
とになっている。
大阪府住宅供給公社の管理方式は.さまざまな変還を
えてきた。最初は公社自身が管理をおとなっていたが，
細かい苦情を処理しきれず，サービスセンターなる管理
会社を作って委託する事iとするが， ζのサーピスセン
ターも対応できず，わずか3ヶ月程で委託をやめてしま
う。その結果，現在は「主主事長制Jと呼ばれる居住者に
管理すべてをまかせる制度をとっている。乙れは居住者
の隠で管理組合を作り，その中から代表者として理事長
一名を出し， その人が「建物の区分所有等に関する法
律JIC脅かれた管理人となる。そして管理組合が管理業
務にあたり，公社は，とれまた管理iζ形式的に責任も関
連もないようになった。
民間の住宅供給会社の管理方社は，その会社によって
異なり，管理業務一切を管理専門の会社に委託するとこ
ろもあるし，居住者に管理組合を結成させ，自主管理を
させると ζろもある。前者は 「高級マンションJIC見ら
れ，後者はいわゆる「大衆マンションJIC見られる。
2. 各共同住宅団地でおとっている管理上の問題でかな
り共通していたのは①駐車場，②共用怒分の修理，③共
用部分の清掃，①樋樹，③自転車置場の設置などであっ
たが①は共用部分の使用上の問題であり，②，@は共用
部分維持の問題， (1)，⑤は共用部分の積極的利用の問題
であるといえる。乙れらの問題IC各々の団地ではどのよ
うに対処しているか，入居者の管理組織あるいは自治会
の運営の仕方と活動内容はどのようなものかについて整
理すると表-9のようになる。
共用銀分の利用の問題については，駐車場の拡張にし
ろ，自転車置場，物置の設置にしても，入居者間の討論
がつみかさねられる ζとがよりよい住宅団地の管理にと
って大切なことであるといえる。それに対して共用部分
の修理・清掃等の問題では，専門的業者の紹介などが必
要な乙ととなる。
3. さて， 1.1ζ述べたような管理方式を各供給主体はと
っているが，管理の実態はそのとおりになってはいな
し、。
1)まず第一IC各供給主体は住宅を，分Z表した後は，管
理問題はすべて各住宅所有者(入居者)IC移り，供給主
( 44 ) 
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表-9 問題別対処法および管理組合活動内容
団地名称 |戸判@駐車場 | ⑥修理 I@清掃|③緩樹 I@自転喜隆蓄積~I 活動内容の例
帝 塚 山 51 A A A 
日
152 
、
宮 路 池 A B B 
本
住 千!I!北町第3 162 A B B 
宅 新金問第 3 480 A A B 
F品~、
団 新千里北町第2 280 A A B 
千里桃 山 台 380 A A B 
津 Z雲台 96 A A B 
門 真 104 ~ A A 
金問 A 248 A A B 
金岡 B ロS A A A 
千里東町第2 128 A A B 
民
西 宮 182 B C C 
関 新甲子園 115 B C C 
守' 芦屋第 3 53 B A B 
ン
シ 芦屋第 7 59 B B A 
ヨ夙川l第 2 54 B B A 
ン
香 割高 図 43 B B A 
Ai対かの居聞オ処いのにt，住が何形でし者E 聞てなでら
A業味ん:組者しで合をて頼吟でいAで自:居行身住のっ者手て
む、る。
る。
B地業ス組者にサ合委やーで団託ピb、る。
B居態ない話椅がまさ技舎れまの入状がない
してい
る。
C者かし入花てら清，居もと前録業tらζ ている。
C業がむ砂管者気。て理いをIC頼て人付 なう乙ってい
る。
体は関係がないと考えられているようであるが，実態は
そうではなく議庇補修期間後でも相変らず供給主体と住
宅所有者(入居者)との間には住宅管理上の関連が残っ
ている。たとえばいくつかの団地でみられたように，施
工上のミ スの修理，業者の斡施，あるいは管理組合逐営
B B B 町例え内会ば的薬色の彩配が給強b、，
B B B 例町え内会ば大的色鰐疹徐がの速強絡い，
A A B ---B A A 日用保品の大所設量置購運入動販売， 背
A A B さっき会趣味(皆で植好会樹する)， の間
B A B 運作動会，交鍵っ子中教室をる様lζ 渉
A B A 
----ーA A A 団止地，パ内ス大の型増車発通抜禁
A A A 藤間;A ~ A 
A A A 民体育館設華客置，老め人ざ福す祉， 公
B ~ C 
C ~ C 
C B B 
C ~ B 
C A B 
C B B 
A爾で量量舗話Aおん.t.取組てiζで合語問り組極題いとAS欝
て極
にやって る。
いる。 る。
B けし:役でて活員決定動だ
B姿す:最をる初維程持度の
してい
にやって る。
いる。
C:問題と C合:管が理組な
なってき b、。
ていな にいって
L、。 いない。
上の指導援助といったζとが要請されており，供給主体
側も対応せざるを得ないでいる。すなわち，分譲住宅と
いえども，共同住宅という形態の特殊性が，供給主体に
とって管理問題を存在させているのだという ことであ
る。乙の点については住宅公団や供給公社より，民間会
( 45 ) 
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社の方が実態iとそくした対応をとっている。
2)住民は管理形態とし，供給主体から独立する方向を
むしろ望んでいるが，しかし反面，技術的解決に対する
援助は供給主体から与えられるととを望んでいる。従っ
て住宅供給公社のように，理事長に公社が形式的にでも
なるといった形態より，管理責任は居住者に全面的に与
え，居住者の自主管理をうながすような援助を様々な側
面から与えることが公的な供給主体にとって大切なζと
となろう。そういった点で公団の団地サービス株式会
社，公社のサービスセンターはともに技術面での援助に
欠陥があり，居住者はむしろ一般の業者を選択している
のであって，改められねばならない。
4. 管理形態はいくつかのバターンがみられる。それは
次の如くである。
A，管理人がいて，建物の管理一切をやっているもの
で，居住者は高い管理貨を支払っている。 居住者による
組織というものはなく，お互いに知りあいになっている
事が少ない。
B，居住者が管理組合あるいは自治会を組織している
が，その活動はあくまで建物の管理K限られており，比
較的消極的である。
C，管理組合あるいは自治会の活動が広く住民の間le
根ざしており，居住者の建物や生活に関する意見が取り
あげられている。
Aは阪急不動産のマンションに典型的にみられる型で
最初から管理システムがきまっていて，お金さえ払って
いればすべて管理人が処理してくれるというものであ
り，そとでは居住者が述帯して何かをしようという動き
が全く生まれない。
BとCは，居住者組織があってもその活動内容が大変
居
( 46 ) 
学
異なるので段階的にわけたものだがこれは先頭にたって
世話をしたり，指導する人がいるかどうか，また大きな
問題があるかどうかで決定約に異なってくる。
Bの典型としてはニチモのマンションや公団の宮路
地，桃山台第2団地があげられ，Cの典型としては公団
新千里北町第2団地と新金岡第3団地，公社の金問A団
地， B団地があげられる。
最後に，とれらの型の比較をしてみると，A型の長所
は①近所づきあいをしなくてよいのでわづらわしさがな
い，②清掃やIJ、修理は専任の管理人がおり，常に行きと
どいている。③居住者は清掃をする必要がなく，時間・
労働が省ける。しかし短所は①居住者どおしのつながり
がないので，それを望んでいる人にとっては物足りない
②費用が高くっし③管理人次第で管理内容がかなり違
ってく る。 B裂の長所は①，居住者自身の手で管理する
ので経済的である。②C型iζ比べて役員の負担は大きく
ない。短所は①全員1:共通の問題，切実な問題をとりあ
げられる可能性はあるが，そういった条件がないと， A
型と同様に消極的管理におわる。
C裂の長所，①居住者自身の手で管理されるので経済
的である。@居住者そうどの連帯がある。①往生活上の
問題， 管理上の問題がとりあげられやすい。短所は①役
員に大きな負担がかかる。
女 献
1)日本住宅公団:統計ハンドブック1970年度版
2)広原盛明 : i住宅管理の考え方J，住宅建設NO
13・11ページ
3)雑誌、ジュリス ト， 昭和44年1月号
